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Autorin des folgenden Beitrags

ist Dr. iur. Salome Zimmermann Oertli

Der Standerat hat in der De-
zembersession als Zweitrat die
Revision des Mietrechts bera-
ten. Die Vorlage ist materiell
ein Gegenvorschlag zur Initiati-
ve «Ja zu fairen Mieten» des
Mieterinnen- und Mieterver-
bandes. Sie bezweckt einer-
seits eine Vereinfachung des
Mietrechts im Bereich der Miet-
zinsberechnung und ander-
seits eine Abkoppelung von
Miet- und Hypothekarzins,
d.h., Hypothekarzinserhohun-
gen sollen nicht mehr automa-
tisch zu Mietzinserh6hungen
fithren. Nach der Fassung des
Nationalrats folgt der Mietzins
primdr dem Landesindex der
Konsumentenpreise; die Miet-
zinse kdnnten zu 80 Prozent
des Indexes angepasst wer-
den. Mietzinserhohungen wa-
ren ferner bei wertvermehren-
den Investitionen und zur
Anpassung an die statistischen
Vergleichsmieten maglich,
letzteres jedoch nur, wenn der
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Der Stdnderat hat bei der Beratung des neuen Mietrechts den Besonderheiten der
gemeinniitzigen Wohnbautrdger Rechnung getragen: Der Bundesrat kann weiterhin
Sonderbestimmungen schaffen, nach denen Baugenossenschaften die Mietzinse nach
dem Grundsatz der Kostenmiete berechnen konnen. Der SVW begriisst auch, dass
Wohnungen von Genossenschaften und Gemeinwesen bei der Ermittlung der statistischen
Vergleichsmieten beriicksichtigt werden; damit wird eine Uberh6hung der Vergleichs-
mieten vermieden. Im freien Wohnungsmarkt wird die Vorlage in der vom Standerat
beschlossenen Fassung hingegen zu massiven Mietzinserh6hungen fiihren.

Mietzins wahrend vier Jahren
nicht sonst erhoht wurde.

Sonderbestimmungen fiir
Genossenschaften. Die Ge-
nossenschaften konnen zwar
— vorldaufig — aufatmen: Die
Schlussbestimmung, nach
welcher der Bundesrat fiir
gemeinniitzige Wohnbautra-
ger einzelne Bestimmungen
der Mietzinsgestaltung beson-
ders regeln kann, wurde vom
Standerat unverdndert iiber-
nommen. Im Klartext bedeutet
dies, dass Baugenossenschaf-
ten weiterhin ihre Mietzinse
aufgrund der so genannten
reinen Kostenmiete berechnen
konnen. Sonderbestimmun-
gen fiir Genossenschaften
sind unumgénglich, weil ihre
Liegenschaften bis zu 9o Pro-
zent fremdfinanziert sind und

ihnen bei Hypothekarzinser-
hohungen von einem halben
Prozent die Mittel fehlen wiir-
den, da sie die Mietzinse nicht
ausreichend erhdhen kdnn-
ten. Auch im zweiten Punkt
war der SVW erfolgreich: Der
Standerat hat im Gegensatz
zum Nationalrat beschlossen,
bei der Ermittlung der statisti-
schen Vergleichsmieten auch
die Mietzinse von Genossen-
schaftswohnungen zu beriick-
sichtigen. Damit ist politisch
anerkannt worden, dass
Zweck einer Immobiliengesell-
schaft nicht nur eine mdg-
lichst hohe Rendite, sondern
auch das Bestreben sein
kann, den Mieterinnen und
Mietern qualitativ hochste-
henden Wohnraum zu preis-
glinstigen Konditionen zu
bieten. Die Auswirkung dieser

Bestimmung ldsst sich am
besten an der Stadt Ziirich
illustrieren: Hier sind ein Vier-
tel aller Wohnungen Genos-
senschaftswohnungen. Da-
raus ergibt sich zwangslaufig,
dass die Vergleichsmieten
unterschiedlich ausfallen, je
nachdem, ob man nun die
Genossenschaftsmieten ein-
bezieht oder nicht. Ohne Ge-
nossenschaftsmieten wiirden
die Vergleichsmieten zu hoch
ausfallen. Es kann also fest-
gehalten werden, dass der
SVW die Anliegen der Genos-
senschaften erfolgreich ver-
treten hat.

Massive Mietzinserhhungen

zu erwarten. Im Ubrigen hat

der Sténderat die Vorlage des
Nationalrats in den wesentli-
chen Punkten komplett umge- »
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Fristen bei Mahnung und fangt die Frist am Tag nach Ab-

Kiindigung wegen Nicht-
bezahlen des Mietzinses

Bei einer Kiindigung wegen
Nichtbezahlen des Mietzinses
gibt die Berechnung der Fris-
ten immer wieder zu Verwir-
rung Anlass. Fiir die Berech-
nung der Zahlungsfrist nach
der Mahnung ist massgebend,
wann der Mieter die Mahnung
zur Kenntnis genommen hat.
Die Frist beginnt somit am
Tag, nach dem der Mieter den
eingeschriebenen Brief in
Empfang genommen hat. Holt
er ihn nicht auf der Post ab,

krempelt. Steigerungen des
Konsumentenindexes kdonnen
nun zu 100 Prozent auf die
Mietzinse tiberwdlzt werden.
Viel schwererwiegend ist aber
eine Anderung, die erst am
zweiten Beratungstag be-
schlossen wurde: Geht es
nach dem Willen des Stande-
rats, konnen die Vermieter die
Mietzinse alle fiinf Jahre an

die statistische Vergleichsmie-

te anpassen, dies zusatzlich
zur Anpassung an den Index
der Konsumentenpreise und
zusatzlich zu allfalligen Erho-

lauf der siebentdgigen Abhol-
frist zu laufen an. Wenn der
Mieter nun wahrend der Zah-
lungsfrist nicht bezahlt, wird
ihm die Kiindigung zugestellt.
Damit die Kiindigungsfrist von
30 Tagen eingehalten ist,
muss die Kiindigung lediglich
vor Beginn dieser Frist beim
Mieter eintreffen, unabhangig
davon, ob dieser die Kiindi-
gung in Empfang nimmt oder

nicht. Massgebend ist also der

Tag, an dem die gelbe Abhol-
einladung in seinen Brief-
kasten gelegt wird.

hungen aufgrund wertvermeh-
render Investitionen von maxi-
mal 20 Prozent. Eine solche
Erh6hung ist somit auch zu-
lassig, wenn der Vermieter
keinen Rappen in die Liegen-
schaft investiert. Sie dient
einzig der Anpassung an den
Markt. Im Extremfall konnen in
einem solchen fiinften Jahr
sogar noch friiher nicht vorge-
nommene Indexanpassungen
von bis zu 6 Prozent nachge-
holt werden. Solche massiven
Mietzinserhohungen sind
aber nicht nur an sich sozial-

politisch unverantwortlich,
sie haben eine weitere fatale
Folge: Sie fiihren zu einer
Mietzinsspirale, weil sich die
erhéhten Mieten gleich wieder
in der statistischen Ver-
gleichsmiete niederschlagen
und dies nach fiinf Jahren
erneut einen Mietzinsauf-
schlag rechtfertigt. Im Ergeb-
nis handelt es sich bei der
vom Stdnderat verabschiede-
ten Vorlage um eine reine
Marktmiete, d.h., der Markt
bestimmt, welche Mietzinse
akzeptiert werden und welche

nicht mehr. Damit ist fraglich,
ob man iiberhaupt noch von
einer Missbrauchsgesetzge-
bung sprechen kann und ob
die Vorlage des Sténderates
dem Verfassungsauftrag einer
Missbrauchsgesetzgebung
noch entspricht. Der SVW
hofft, dass hier im Differenz-
bereinigungsverfahren eine
sozialvertragliche Losung
gefunden wird, die einen
gerechten Ausgleich zwischen
Vermieter- und Mieterinte-
ressen schafft und nicht zu
einer Umverteilung fiihrt.

Nochmals zur Mehrwert-
steuer bei Renovationen

Am so genannten Blitzfo-
rum, das am 26. September
2001 im Ziircher Volkshaus
stattfand, vertraten die Ex-
perten der Ernst & Young AG
die Meinung, dass samtli-
che Unterhalts- und Renova-
tionsarbeiten, die {iber

den Umsatzlimiten der

CHF 75 000.— respektive der
CHF 250 000.— liegen, die
Mehrwertsteuerpflicht be-
griinden, soweit diese
Arbeiten durch Dritte ausge-
fiihrt werden. Es spiele kei-
ne Rolle, ob es sich um ge-
wohnlichen Unterhalt oder
um wertvermehrende Inves-
titionen handle. Aufgrund
einer entsprechenden Anfra-

ge von Ernst & Young AG hat
nun die Eidgenossische
Steuerverwaltung auf ihrer
Homepage eine Praxisprazi-
sierung zum Eigenver-
brauchstatbestand nach Art.
9 Abs. 2 Bst. a MWSTG ver-
offentlicht. Darnach bilden
nur sogenannte Grossreno-
vationen steuerbaren Um-
satz, d.h. Renovationen, bei
denen die wertvermehren-
den und/oder die werterhal-
tenden Arbeiten zusammen
mehr als 5 Prozent des Ge-
baudeversicherungswertes
ausmachen. Wird dieser
Grenzwert nicht erreicht —
also insbesondere bei den
«Pinselrenovationen»,

muss beim nicht steuer-
pflichtigen Unternehmen die

Steuerpflicht nicht gepriift
werden. Beim aus anderen
Griinden steuerpflichtigen
Unternehmen liegt in die-
sem Umfang kein steuerba-
rer Umsatz vor. Liegt keine
solche Grossrenovation vor,
ist auch keine Eigenver-
brauchsbesteuerung ge-
geben. Damit spielt die
Unterscheidung Unterhalts-
arbeiten/wertvermehrende
Investitionen keine Rolle;
massgebend ist, wie gesagt,
einzig das Verhaltnis der
Baukosten zum Gebdude-
versicherungswert (vgl.
wohnen 11/2001). Ein ent-
sprechendes Informations-
schreiben finden Sie auf der
Nachrichtenseite unserer
Homepage www.svw.ch.
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